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Liebe Leserinnen, liebe Leser, 

da sag´ noch einer, die Niedersachsen seien eher etwas langsam. Im Gegenteil 

zu den Kollegen in Berlin haben sich die Wahlsieger der Landtagswahlen schon 

längst zusammengefunden und versuchen nun, ihre ge-

genseitige Abneigung mit freundlichen Worten zu tarnen. 

Mag es unter der Oberfläche weiter brodeln (dem nord-

deutschen Temperament entsprechend, versteht sich), ist 

man auf der Sachebene jedoch schon wesentlich weiter 

als die Herrschaften in der Bundeshauptstadt, die Woche 

um Woche um ihre Positionen ringen und jede Menge 

Kröten schlucken müssen. Denn hier im Norden haben 

CDU und SPD nach eigenem Bekunden eine „hinreichend 

breite Basis“, um eine große Koalition miteinander einzu-

gehen. Nicht, dass das irgend jemand möchte.  

 Abseits des Geschwafels von „große Schnittmengen“ und der 

„Verantwortung dem Wähler gegenüber“ bleiben aber auch hier einige heikle 

Punkte, die nicht einfach zu klären sein dürften: Was ist mit VW? Das Land besitzt 

nach wie vor 20 Prozent der Anteile an dem Autokonzern und sitzt mit zwei Vertre-

tern im Aufsichtsrat. Bislang sind das Ministerpräsident Weil und sein Wirtschafts-

minister Olaf Lies. Bernd Althusmann, der gerne selbst Ministerpräsident  

geworden wäre, hat im Wahlkampf stets gefordert, diesen zweiten Posten  

abzuschaffen. Ob er das auch noch so sieht, wenn er selbst Wirtschaftsminister 

ist? Weiterer Knackpunkt: Die SPD will künftig alle Positionen in der Verwaltung 

zu 50 Prozent mit Frauen besetzen. Ein Alptraum für die quotenscheuen Christ-

demokraten.  

 Man darf gespannt sein, wie viele günstige Wohnungen jetzt tatsächlich in 

den kommenden Jahren gebaut werden. Die SPD wollte mindestens 25.000 da-

von jährlich. Die CDU will Vorschläge unterbreiten, wie man Baukosten reduziert 

und Bauvorhaben einfacher machen kann, um Anreiz für mehr Wohnungsbau zu 

setzen. Das kann zusammenpassen, muss es aber nicht. 

 Apropos Baukosten. In Hamburg hat man gerade ein Gutachten zu dem 

Thema veröffentlicht, das neben der eigenen Lobhudelei des Senats (Wir tun ja 

schon so viel: Das Höchstgebotsverfahren bei der Vergabe von Grundstücken ist 

abgeschafft, Typenhäuser werden entwickelt, Planverfahren beschleunigt, Grund-

stücke für Modellvorhaben im 8-Euro-Wohnungsbau vergeben, Stellplatzverord-

nung passé) auch echte Zahlen liefert. Und die sind ernüchternd: Zwischen 

Wunsch und Wirklichkeit tatsächlicher Baukosten  klaffen satte 400 €/qm. Scrollen 

Sie auf die nächste Seite, da finden Sie einen ausführlichen Bericht dazu.  

Stöbern Sie auch gerne auf den folgenden Seiten. Wir hoffen, wieder interessante 

und vielleicht nicht alltägliche Informationen für Sie gefunden zu haben,  

Ihre 
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In Hamburg liegen die Herstellungskosten ohne Grundstücks-

kosten im Mittelwert (Median) bei rund 2.727 €/qm Wohnflä-

che und damit ca. 80 €/qm Wohnfläche (3 %) über dem 

Durchschnitt anderer Großstädte, die bei rund 2.644 €/qm 

Wohnfläche liegen. Unterschiede ergeben sich insbesondere 

durch Hamburgs Lage am Wasser, die hohe Anforderungen 

an den Wohnungsbau mit sich bringt. Die Lage Hamburgs am 

Wasser führt auf vielen Grundstücken zu höheren Anforde-

rungen als in anderen Städten, sagen die Gutachter. Der spe-

zielle Baugrund erfordert in der Bauphase und bei der Grün-

dung besondere Maßnahmen, wie etwa für Wasserhaltung, 
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Hamburg 

 

Warum weniger manchmal mehr ist 
 

Ein neues Gutachten zeigt, dass in Hamburg eigentlich nicht viel teurer gebaut wird als in anderen Großstädten. Dass Wohnungen 

an Elbe und Alster am Ende dennoch kostspieliger werden als andernorts, liegt vor allem an den höheren Grundstückskosten. 

Darüber hinaus gibt es aber noch Dutzende andere Gründe, die zu Mehrkosten führen. Überdurchschnittlich hohe energetische 

Anforderungen sind nur ein Grund 

Pfahlgründung und eine Weiße Wanne 

(wasserundurchlässige Stahlbetonkonstruktion, etwa bei Fun-

damenten), was zu höheren Kosten führt.  

 

42 Faktoren, die Hamburgs Wohnungsbau teuer machen 

 

In Hamburg sind die Grundstückskosten um rund 13 % höher 

als in anderen Großstädten in Deutschland. Die Kosten liegen 

hier im Median bei 663,78 €/qm Wohnfläche gegenüber 

588,84 €/qm Wohnfläche in anderen Städten.  

www.realisag.de

Immobilien Investments und Assetmanagement weltweit
Die Real I.S. Gruppe zählt zu den führenden deutschen Anbietern mit über 6,5 Milliarden Euro Immobilien-Assets 

under Management. Die Immobilien werden in Europa und Australien aktiv vor Ort gemanagt. Das Produktangebot 

umfasst Alternative Investmentfonds (Spezial-AIF und geschlossene Publikums-AIF), individuelle Fondslösungen 

und Club Deals. Optimieren Sie Ihre Anlagestrategie und sprechen Sie mit uns. 
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 Es gibt keinen einzelnen überragenden Kostentreiber. 

Maßgeblich ist die Summe aller relevanten Kostenfaktoren. 

Das Gutachten hat 42 solcher Faktoren identifiziert. Die wich-

tigsten Kostenfaktoren nach Höhe und Häufigkeit sind in 

Hamburg: Tiefgaragen, Keller, höhere energetische Stan-

dards, Balkone/Loggien und die Fassadengestaltung. 

 

 Einfache „Rezepte“ zur Reduzierung der Baukosten 

sind nicht ableitbar; heißt es. Es gebe aber Möglichkeiten, 

um Kosten zu mindern. Projektgröße, Dichte und Kompakt-

heit der Vorhaben seien kostenrelevant. Projekte mit bis zu 

zehn Wohnungen sind um 6 % teurer als der Durchschnitt, 

große Projekte über 100 Wohnungen um 5 % günstiger. Zu-

dem könne kompaktes Bauen die Kosten um 2 % senken 

und die Vergabe an einen Generalunternehmer den Bau um 

4 bis 7 % teurer machen als die Einzelvergabe. 

 

 Vielleicht sollten die Hamburger auch ein bisschen 

weniger aufwändig bauen. Laut Senat passiert nicht alles 

aufgrund von Auflagen und Vorschriften. Das, was und wie 

sie bauen, tun sie „zu einem großen Teil ohne öffentliche 

Verpflichtung“, so Senatorin Dorothee Stapelfeld. Der Bau 

von Tiefgaragen, Kellern, Balkonen oder Aufzugsanlagen 

basiere nur teilweise auf Vorschriften oder Vorgaben. Etwa 

zur Hälfte würden aufwändige Fassaden beispielsweise mit 

Klinkern gestaltet oder auch höhere energetische Standards 

freiwillig realisiert. Überwiegend aufgrund städtischer Aufla-
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gen werden hingegen Maßnahmen wie beispielsweise Regen-

wasserrückhaltung, Gründächer oder Anforderungen an die 

Barrierefreiheit von Gebäuden realisiert. 

 

 Dorothee Stapelfeld ist deshalb ganz zufrieden. Die 

Ergebnisse des von ihrer Behörde für Stadtentwicklung und 

Wohnen in Auftrag gegebene Gutachten zu den Baukosten in 

Hamburg seien eine gute Grundlage für die weitere Diskussion 

mit den anderen Fachbehörden, den Bezirksämtern und selbst-

verständlich mit den Partnern im Bündnis für das Wohnen. 

„Gleichzeitig bestätigen die Ergebnisse uns in unserem bereits 

eingeschlagenen Weg hin zu mehr Kostenbewusstsein sowohl 

auf Seiten der öffentlichen Hand als auch auf Seiten der Unter-

nehmen“, so Stapelfeld. So habe der Senat bereits verschiede-

ne Schritte eingeleitet, um die Kosten des Wohnungsbaus in 

Hamburg zu reduzieren:  

 

1. Abkehr vom Höchstgebotsverfahren bei der Vergabe 

von Grundstücken 

2. Entwicklung von Typenhäusern durch die SAGA 

3. Beschleunigung der Planverfahren 

4. Vergabe von Grundstücken für Modellvorhaben im 8-

Euro-Wohnungsbau 

5. Abschaffung der Stellplatzverordnung  

 

Hamburg von oben: Blick über die Innenstadt und auf das historische Rathaus 
Foto: Nick Herbold 



 

 

Lücke zwischen Wunsch und Wirklichkeit!   

  

Die Wohnungswirtschaft in Hamburg ist hingegen nicht ganz so glücklich 

mit dem Ergebnis des Gutachtens. Vielmehr sieht man die eigene Ver-

mutung bestätigt, dass zwischen dem Wunsch des Senats, Wohnungen 

für 1.800 €/qm bauen zu können und der Wirklichkeit eine gewaltige 

Lücke von mehr als 400 € beziehungsweise 20 % klaffe. Denn im Durch-

schnitt werde nicht für 1.800 €/qm, sondern für 2.113 €/qm gebaut. „Das 

Gutachten bestätigt auch, dass es nicht den einen Baukostentreiber gibt, 

sondern dass viele Faktoren maßgeblich sind. Nicht alle, aber doch viele 

dieser Faktoren können von der Stadt selbst beeinflusst werden. Über 

genau diese Faktoren wird nun im Bündniss für das Wohnen zu reden 

sein“, sagt Michael Seitz, Sprecher der Hamburger Bau- und Ausbau-

wirtschaft, eines Bündnisses von sieben Verbänden, die allesamt die 

bauausführende Wirtschaft vertreten.  

 

 "Wir begrüßen das Gutachten der Arbeitsgemeinschaft für zeitge-

mäßes Bauen im Auftrag der Behörde für Stadtentwicklung und Umwelt 

ausdrücklich. Auf eindrucksvoller Datenbasis bestätigt das Gutachten 

unsere Vermutungen. Denn es zeigt zum einen, dass in Hamburg nicht 

wesentlich teurer gebaut wird als anderswo. Zum anderen wird aber 

auch deutlich, dass zwischen dem Wunsch des Senats, die reinen Bau-

kosten nicht über 1.800,00 € ansteigen zu lassen, und den Feststellun-

gen des Gutachtens, dass diese im Durchschnitt bei 2.213,00 € liegen, 

eine Lücke von mehr als 400,00 €, das sind mehr als 20% klafft. „Das 

Gutachten bestätigt auch, dass es nicht den einen Baukostentreiber gibt, 

sondern dass viele Faktoren maßgeblich sind. Nicht alle, aber doch viele 

dieser Faktoren können von der Stadt selbst beeinflusst werden. Über 

genau diese Faktoren wird nun im Bündniss für das Wohnen zu reden 

sein“, sagt Michael Seitz, Sprecher der Hamburger Bau- und Ausbau-

wirtschaft, eines Bündnisses von sieben Verbänden, die allesamt die 

bauausführende Wirtschaft vertreten. „Besonders erfreulich ist es zu-

dem, dass das Gutachten mit dem weit verbreiteten Vorurteil aufräumt, 

das Bauen mit einem Generalunternehmer sei per se günstiger als die 

gewerkeweise Vergabe von Wohnungsbauaufträgen. Das Gutachten 

stellt vielmehr genau das Gegenteil empirisch fest.“  □ 
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Norddeutschland/Hamburg 

Hamburger Gutachten 

 

Die Untersuchung ist die bisher größte und umfangreichste Erhebung 

von Baukosten dieser Art. Sie umfasst für die Jahre 2014 bis 2016 fast 

jeden vierten Wohnungsneubau in Hamburg. Von 17.308 fertiggestell-

ten neugebauten Wohnungen im Geschosswohnungsbau wurden 

4.106 mittels eines 13-seitigen Fragebogens erfasst. Insgesamt wur-

den Daten zu mehr als 6.500 Wohnungen mit mehr als 450.000 qm 

Wohnfläche ausgewertet. Es lassen sich nicht nur relevante Aussagen 

über die Baukosten in Hamburg, sondern auch über das Verhältnis der 

Baukosten in Hamburg zu denen in anderen Großstädten machen. 

Digital beschweren 

 

Mieter der Wohnungsgenossenschaft Kleefeld-

Buchholz eG in Garbsen können Reparaturen ab 

sofort auch über die Digitalen 

Bretter im Treppenhaus 

melden. Dafür klicken sie auf 

dem Touchscreen des Digi-

talen Brettes auf das 

entsprechende Symbol, wäh-

len zwischen „Heizung“, 

„Sanitär“, „Elektro“ und 

„Sonstigem“ aus, beschreiben 

den Schaden kurz und geben 

Namen und Kontaktdaten an. Ab Januar 2018 

werden diese Anfragen sogar direkt ins ERP-

System des Wohnungsunternehmens einfließen 

und dort ohne Zeitverlust die entsprechenden 

Prozesse auslösen. Der Mieter wird kurz nach der 

Schadensmeldung von einem Handwerker oder 

einem Servicewart kontaktiert, um einen Termin 

abzustimmen. 

 

Lübecker Geothermie-Häuser verkauft  

 

Die Christoph F. Trautsch Grundbesitz hat für 5,29 

Mio. € zwei Immobilien in Lübeck verkauft. Trautsch 

erzielte dadurch einen durchschnittlichen Kaufpre-

isfaktor von 25,67 auf die Jahres-Ist-Miete. Die 

insgesamt 42 Wohneinheiten aus den 60er Jahren 

besitzen zusammen eine Nettowohnfläche von rund 

2.750 qm. 2012 wurden die Einheiten vollständig 

auf Geothermie umgestellt. Die beiden Trautsch-

Modell™ Immobilien erfüllen das Greenhouse  

Gas Standard Protocol und sind zu 100 Prozent 

emissionsfrei. Das Trautsch-Modell™ garantiert 

einen Basistarif-Geothermie-Preis für Wärmeener-

gie und verschafft den Mietern langfristig planbare 

Energiekosten. Vor der Umstellung der beiden  

Immobilien auf das Trautsch-Modell™ betrug die 

Jahresnetto-Kaltmiete rund 187.000 €. Heute liegen 

die Gesamterträge aus Kaltmiete und Geothermie 

bei 270.000 €. Durch die Umstellung auf das 

Trautsch-Modell™ konnte ein Zuwachs der Netto-

erträge um fast 50 % erzielt werden. Trautsch  

investierte rund 1,26 Mio. € an KfW-Mitteln in  

beide Objekte. Eine Umlage auf die Mieter nach § 

559 BGB erfolgte nicht. 



 

 

hoch: In Berlin vermietet fast jeder Dritte das eigene Haus 

oder die Wohnung, in Hamburg und Bremen sind es knapp 23 

beziehungsweise 22 %. 

 

 Unter den Flächenländern zeichnet sich Sachsen durch 

einen hohen Vermietungsanteil aus: Hier wohnt jeder Vierte 

nicht selbst in der eigenen Immobilie. Mit über 88 % ist Bran-

denburg das Bundesland, in dem die meisten ihr Haus oder 

ihre Wohnung selber nutzen. Auch in Rheinland-Pfalz, Nieder-

sachsen, Thüringen und im Saarland investieren über-

durchschnittlich viele Menschen in ein Eigenheim, um selbst 

darin zu leben. 

 

Wer leiht sich mehr Geld? 

 

Wer gibt mehr für die Immobilie aus: Eigennutzer oder Vermie-

ter? Beide gleich – zumindest in Hamburg, Nordrhein-

Westfalen, Sachsen-Anhalt, Sachsen und Hessen. Die Finan-

zierungssumme unterscheidet sich hier nur um weniger als 1 

%. Ganz anders im Saarland: Wer hier Wohneigentum kauft 

oder baut, investiert über 27 % mehr in Immobilien, die vermie-

tet werden sollen. Auch in Thüringen und Mecklenburg-

Vorpommern ist die Finan-

zierungssumme für Anlageob-

jekte deutlich höher als für 

selbst bewohntes Eigentum 

(18,5 bzw. 13,5 %).  

 

 Die Berliner dagegen 

stecken mehr Geld in die eige-

nen vier Wände und nehmen 

dafür einen deutlich höheren 

Kredit auf als für Wohnungen 

oder Häuser, die sie vermie-

ten: Die Differenz beträgt 28,2 

%. Ein ähnlicher Trend ist in 

Baden-Württemberg und in 

Bayern festzustellen. Auch in 

diesen Bundesländern wird 

weniger für zu vermietenden 

Wohnraum investiert (17,4 

bzw. 10,8 %).  
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Norddeutschland  

 

Spätzünder im Norden 
 

Dank niedriger Zinsen sind Baufinanzierungen gefragt wie nie. Aber in jedem Bundesland läuft es ein bisschen anders. Wie die 

Norddeutschen ihre Kredite handhaben und warum sie viel weniger Geld für Neubauten aufnehmen als die Ostdeutschen 

Hamburg: Rekordverdächtige Kreditsummen 

 

Die Hamburger nehmen 2016 einen Kredit in Höhe von 

341.000 € für die Finanzierung ihrer Immobilie auf – ein Durch-

schnittswert, der bundesweit das oberste Ende der Fahnen-

stange markiert. Die Kreditsummen in der Hansestadt schla-

gen auch die beiden anderen Stadtstaaten um Längen: Berli-

ner nehmen im Schnitt 278.000 € auf, in Bremen sind es 

222.000 €. Die höchsten Kredite leisten sich in Hamburg Frei-

berufler. Sie liegen bei durchschnittlich 391.000 €. Arbeiter und 

Angestellte nutzen mit 275.000 € deutlich weniger Fremdkapi-

tal, fanden die Researcher von Dr. Klein in Lübeck heraus.  

 

Berlin: Bundesland der Vermieter 

 

Die Daten von Dr. Klein zeigen, dass die Deutschen in allen 

Bundesländern ihre eigenen vier Wände überwiegend selbst 

nutzen – durchschnittlich sind es  mehr als 80 %. Für knapp 20 

% dient die Immobilie als Geldanlage. Je nach Bundesland 

gibt es aber starke Abweichungen von diesem Mittelwert. In 

allen drei Stadtstaaten ist der Anteil der Vermieter besonders 
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Bremen und Hamburg als Schlusslichter bei  

Neubaukrediten 

 

Deutschlandweit werden mehr Immobilien gekauft als gebaut 

– auch im Osten. Aber: Der Anteil der Bauherren ist hier 

deutlich höher als im Westen. Außer in Berlin werden in allen 

östlichen Bundesländern anteilig mehr Kredite für einen Neu-

bau aufgenommen. Die Bauherren-Quote liegt flächende-

ckend bei über 25 Prozent, in allen westlichen Bundeslän-

dern bleibt sie darunter. Mit über 36 Prozent sind die Bran-

denburger Spitzenreiter in Sachen Neubau.  „Zu DDR-Zeiten 

war es schwierig, eine Finanzierung für den Hausbau zu er-

halten“, erklärt Gerda-Maria Kliche, Spezialistin für Baufinan-

zierung bei Dr. Klein in Neuruppin. „Es gibt daher im Osten 

deutlich weniger Bestandsimmobilien als in den alten Bun-

desländern. Wer sich für Wohneigentum interessiert, muss 

mangels Alternativen oft selbst bauen.“ Schlusslichter sind 

Bremen und Hamburg mit gerade mal 8,8 beziehungsweise 

12,5 % Kreditanteil für Neubauten. Im Umkehrschluss haben 

sich mehr als 90 % der Kreditnehmen in Bremen für den 

Kauf einer Bestandsimmobilie Geld geliehen.  

 

Hausbauer nehmen mehr Geld auf 

 

Insgesamt greifen Bauherren tiefer in die Tasche als Käufer 

und leihen sich in ganz Deutschland unterm Strich fast 

50.000 € mehr bei ihrer Bank. Die Brandenburger Hausbauer 

nehmen 268.000 € für ihren Neubau auf, für die gekaufte Immo-

bilie sind es mit 208.000 € sogar 60.000 € weniger.  

 

Alt, älter, Norddeutsche 

 

In Berlin, Bremen und Hamburg erwerben die Deutschen später 

ein eigenes Haus oder eine Wohnung als in den Flächenländern. 

Die Einwohner der Stadtstaaten sind beim Kauf oder Bau einer 

Immobilie durchschnittlich 42 Jahre alt. Einzige Ausreißer unter 

den Flächenländern sind Schleswig-Holstein und Hessen mit 42 

und 41 Jahren. Alle anderen Deutschen entscheiden sich mit 

spätestens 40 Jahren für die eigenen vier Wände. 

Ein Trend, der sich in allen Bundesländern zeigt: Bauherren sind 

jünger als Käufer, zumeist etwa eineinhalb Jahre. Besonders 

groß ist der Unterschied in Sachsen, hier liegen zwischen einem 

Neubauvorhaben (37,5 Jahre) und dem Kauf einer Immobilie (40 

Jahre) fast drei Jahre. 

 
Über die Datengrundlage 

Die Daten basieren auf mehr als 74.000 Erstfinanzierungen im 

Jahr 2016 mit einem gesamten Finanzierungsvolumen von über 

19 Mrd. €. Alle Finanzierungen wurden von der Dr. Klein Privat-

kunden AG vermittelt. Die angegebenen Werte sind gerundet. □ 

 

 

 

 

 

 



Unsere Immobilien managen wir  
mit Weitsicht und Flexibilität. Weil  
Nutzeranforderungen sich verändern.
Wir investieren vorausschauend. Für zufriedene Mieter und Anleger.

Das Portfolio von Union umfasst über 350 Immobilien, davon allein 190 in Deutschland. Um  
die Wettbewerbsfähigkeit unserer Fondsobjekte in puncto Gebäudequalität, Nutzerkomfort  
und Nachhaltigkeit zu sichern, setzen wir beim Bestands- und Mietermanagement hohe  
Qualitätsstandards um. Wir handeln zuverlässig und �exibel und investieren fortlaufend  
in die Attraktivität unserer Immobilien. Kommen wir ins Gespräch.

Erfahren Sie mehr über vorausschauendes Immobilienmanagement: 
www.union-investment.de/realestate

Sven Lintl
Leiter Asset Management Deutschland
Union Investment



 

 

Schick und vor allem modern wohnen und so gut wie nichts für Strom, 

Heizung und Warmwasser bezahlen müssen? Das soll bald nicht länger 

nur ein Wunschtraum sein, sondern die Wirklichkeit in der  Bismarckstra-

ße 33 in Wilhelmshaven. Denn hier entsteht zurzeit das erste energieau-

tarke Mehrfamilienhaus in Niedersachsen.  

 

 Möglich macht das billige Wohnen eine extrem gut gedämmte 

Gebäudehülle, die in Kombination mit einer ausgeklügelten Haustechnik. 

Es gibt Fotovoltaik-Flächen und eine Solarthermie-Anlage. Der so  

erzeugte Strom wird in Akkus gespeichert; die gewonnene Wärme  

versorgt einen Langzeitwärmespeicher mit Energie. Der Speicher um-

fasst rund 20.000 Liter Wasser und kann von den Mietern bei Bedarf 

angezapft werden. Überschüssiger Strom und überschüssige Wärme 

werden an die Nachbarhäuser weiter geleitet. Außerdem kann der Strom 

auch zu Laden von E-Bikes und E-Autos genutzt werden. Dafür stehen 

zwei Ladesäulen auf dem Parkplatz neben dem Haus zur Verfügung. 

Laut Bauherr Wilhelmshavener Spar- und Baugesellschaft eG sollen 

die sechs jeweils rund 90 qm großen Wohnungen im Winter 2018 be-

zugsfertig sein. 

 

 Die beheizte Gesamtwohnfläche beträgt 500 qm. Der ermittelte 

spezifische Heizwärmebedarf liegt bei 21,9 Kilowattstunden pro Quadrat-

meter. Der jährliche Endenergiebedarf inklusive Wärmeverlusten wird 

mit rund 22.500 Kilowattstunden angegeben. Durch solare Nutzung  

werden davon rund 13.000 Kilowattstunden abgedeckt. Die Wärme-

kosten für das gesamte Haus belaufen sich demnach auf etwa 550 €  

im Jahr. Die anfallenden Stromkosten hat wurden mit rund 2.000 €  

pro Jahr berechnet. Die Kosten sollen über eine Pauschalmiete abge-

rechnet werden. □ 
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Hamburg/Norddeutschland 

Zukunft des Wohnens 

 

Rund 90 % der jüngst befragten Mitgliedsun-

ternehmen des vom BFW befragten Unterneh-

men zum Thema „Zukunft des Wohnens“ geben 

an, dass Wohn-Zukunftstrends für ihre Unterneh-

men eine große oder herausragende Bedeutung 

einnehmen. Trotz dieser hohen Sensibilisierung 

sagen 70 % der Befragten aber auch, diese 

Trends aufgrund der politischen Rahmenbed-

ingungen nicht kostengünstig umsetzen zu kön-

nen. Notwendig wären eine andere Baulandpoli-

tik (21 %), geringere Planungsvorläufe (21 %) 

und Veränderungen im Bauplanungsrecht (16 

%). Als größten Zukunftstrend betrachten rund 

15 % der Befragten die Flexibilisierung des 

Wohnens. Dabei werden während des 

Bauprozesses Gebäude später der jeweiligen 

Familiensituation anpassen zu können. Auch 

veränderte Mobilitäts- und Sicherheitskonzepte 

(jeweils 14 %), Gebäudeintelligenz (11 %) und 

die zunehmende Urbanität (11 %) werden als 

Trends genannt, die das Wohnen der Zukunft 

künftig beeinflussen werden.  

 

Logistik Center für Hermes in Billbrook 

 

Die ECE startet mit dem Bau eines Logistik-

Centers für den Logistikdienstleister Hermes 

Germany GmbH in Hamburg-Billbrook. Das 

Investitionsvolumen beträgt insgesamt rund  

55 Mio. € Euro – davon entfallen 15 Mio.€ auf 

die Fördertechnik. Die Fertigstellung ist für 

Frühjahr 2019 vorgesehen. Das Hamburger 

Logistik-Center ist das fünfte von insgesamt 

neun Centern, die die ECE für Hermes Germany 

realisiert. In Hamburg entsteht eine 9.000 qm 

große Logistikhalle und ein angeschlossenes 

Büro-, Technik- und Sozialgebäude mit rund 

2.900 qm. Etwa 200 Arbeitsplätze werden an 

dem Standort geschaffen. Kernstück des neuen 

Logistik-Centers ist eine Hochleistungssortier-

anlage, die täglich mehr als 100.000 Sendungen 

verarbeiten kann.  

Niedersachsen  

 

Voll gedämmt! 
 

In Wilhelmshaven wird zurzeit das erste energieautarke Mehrfamilien-

haus des Landes gebaut. Zwar müssen die Mieter nach wie vor  

für Strom, Heizung und warmes Wasser zahlen. Die Rechnung dürfte 

aber alle gleichermaßen freuen. Denn sie soll so minimal ausfallen, 

dass viel Geld für anderes übrige bleibt – wenn Theorie und Praxis 

übereinstimmen 



 

 

NR. 49 I 46. KW I 15.11.2017 I SEITE 9 

„Ob Flexibilisierung, Individualisierung 

oder Gebäudeintelligenz: Die Trends 

rund um die „Zukunft des Wohnens“ 

nehmen bei den Mitgliedsunterneh-

men unseres Verbandes einen hohen 

Stellenwert ein. Bei der zügigen Um-

setzung der Zukunftstrends wird die 

Immobilienbranche von den politi-

schen sowie rechtlichen Rahmenbe-

dingungen jedoch noch nicht ausrei-

chend unterstützt“, Dirk Streicher, Vorstandsvorsitzender des 

BFW Niedersachsen/Bremen zu den Ergebnissen einer 

bundesweiten Umfrage unter den BFW-Mitgliedsunternehmen. 

 

 

„Unser neuester Standort hier in 

Hamburg – unserem Heimathafen – 

ist für uns natürlich ein ganz beson-

deres Projekt und eine Herzensange-

legenheit für alle Beteiligten. Mit der 

Serie unserer neuen Logistik-Center 

in Deutschland bereiten wir uns opti-

mal auf die Herausforderungen des 

boomenden Online-Handels vor. Das 

Ziel: Mehr Kundennähe, nachhaltiger 

Service und Convenience für unsere Partner, Auftraggeber und 

den gemeinsamen Endkunden ...”, Frank Rausch, CEO der 

Hermes Germany.  

 

 

„Wir haben gezeigt, dass wir 

mieterfreundlich, sozialverträg-

lich und ökologisch Altbestände 

modernisieren und einen er-

heblichen Mehrwert erzielen 

können. Der zusätzliche Netto-

ertrag aus der eigenständigen 

geothermischen Energieversor-

gung der beiden Immobilien 

beläuft sich in 2017 auf etwa 

60.000 Euro“, Christoph F. Trautsch, Gründer und Vorstand 

der DGI AG (Deutsche Geothermische Immobilien AG.  

 

Meinungssplitter  

„Der Billebogen mit seinen 

hoch verdichteten Gewer-

beclustern und Serviceange-

boten ist für Unternehmen  

wie Besucher gleichermaßen 

interessant ... Die Opernwerk-

stätten und Opernfundi am 

Neuen Huckepackbahnhof 

bilden den Auftakt zu unserem 

Konzept „Stromaufwärts an 

Elbe und Bille“. Wir schaffen 

hier die Grundlage für ein neu-

es städtisches Quartier, einen neuen innovativen Produkti-

onsstandort im Herzen der Stadt“, Olaf Scholz, Erster  

Bürgermeister in Hamburg, zum Bau des Huckepackbahn-

hofs in Rothenburgsort.  

 

 

„Durch seinen Stilmix aus histori-

schen Fabrikgebäuden und mo-

dernen Immobilien weist der 

‚Phoenixhof‘ einen hohen Wie-

dererkennungswert auf. Wir freu-

en uns sehr, dieses interessante 

Ensemble für die Essen-Gruppe, 

die seit vielen Jahren am Ham-

burger Markt erfolgreich tätig ist, 

finanzieren zu dürfen“, Andreas 

Pohl, Vorstandsvorsitzender 

der Deutschen Hypo zur Finan-

zierung der Erweiterung des Hamburger Phoenixhofs.  
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on der alten Bundesländer locken. Denn nur mit die Unterneh-

men vor Ort suchen händeringend qualifiziertes Personal. Der 

Europäische Sozialfonds fördert über das niedersächsische 

Wirtschaftsministerium das Pilotprojekt mit zunächst 140.000 

€ in diesem und dem nächsten Jahr. Funktioniert das Ganze, 

könnte Lüchow-Dannenberg das Vorzeigeprojekt für andere 

Regionen mit ähnlichen Problemen werden. Copy and paste à 

la Wendland.  

 

Spottpreise für Immobilien 

 

Das Pfund, mit dem das Wendland punkten kann, ist ein Im-

mobilienmarkt, der sich woanders lange suchen lässt: In der 

knapp 10.000 Einwohner zählenden Stadt Lüchow gibt es 

aktuell 54 zum Verkauf stehende Häuser. Die Preise beginnen 

bei 24.500 € für Häuser mit Modernisierungsbedarf. Objekte 

mit 100 bis 150 Quadratmetern Wohnfläche, sofort bezugsbe-

reit, kosten meist zwischen 100.000 und 145.000 Euro. Dafür 

gibt es in Hamburg nicht mal mehr eine Zwei-Zimmerwohnung 

im Randgebiet.  

 

 Neue Häuser gibt es zwar kaum; es dominieren ältere 

Eigenheime und jede Menge Resthöfe. Bungalows aus den 

70er Jahren reihen sich an Fachwerkhäuser. Alles ist ländlich, 

sittlich – aber, nicht für jedermann gleich langweilig. Die güns-

tigen Immobilienpreise, die geringe Kriminalitätsrate und die 

Weite der Naturlandschaft locken schon die ersten Freiberuf-

ler aus Großstädten: IT-Spezialisten, Künstler und Autoren. 

Seit die Autobahn bis Lüneburg fertiggestellt ist, braucht man 

bis nach Hamburg keine Stunde mehr. Das ist kürzer, als so 

mancher Berliner braucht, um durch seine Stadt zur Arbeit zu 

kommen.  

 

 Viele Wohnprojekte  im  Wendland  und  den  angren-

zenden  Regionen  gedeihen  im  Verborgenen: der Freundes-

kreis, der sich eine große Hofstelle teilt und individuell aus-

baut, die junge Familie, die einen großen  Hof  kaufen  kann  

und  nun  Mitbewohner  sucht,  der  Alt-Linke,  der  seinen  

Hof  in  eine Genossenschaft  verwandelt  oder  die  Architek-

ten,  die  ihre denkmalgeschützte  Hofstelle  zu Mietwohnun-

gen umbauen. Es gibt viele Ideen und Möglichkeiten, die pas-

senden Organisationsformen für ein Landleben zu entwickeln, 

sagen die Wendländer. □ 

Das  Gespenst  des  demographischen Wandels  beutelt  die  

ländlichen  Regionen. Ob  Mecklenburg-Vorpommern,  das 

Göttinger Land oder das Eichsfeld — junge Leute zieht es in 

die Stadt, heißt es immer wieder. Das niedersächsische 

Lüchow-Dannenberg  sei  das  Altenheim Deutschlands,  ora-

kelt  die Bertelsmann-Stiftung. Im Schnitt leben im Kreis 

Lüchow-Dannenberg heute nur noch 41 Menschen auf einem 

Quadratkilometer. Selbst der im Nordosten angrenzende 

mecklenburg-vorpommersche Kreis Ludwigslust-Parchim ist 

mit 

45 

Einwohnern pro Quadratkilometer dichter besiedelt. In 13 Jah-

ren könnte das Wendland gar die am dünnsten bevölkerte 

Region Deutschlands sein. Nach der jüngsten Prognose des 

niedersächsischen Landesbetriebs für Statistik würde nach 

dem gegenwärtigen Trend die Zahl der Einwohner bis 2030 

um weitere 21,5 Prozent sinken. Dann kämen auf einen 

Quadratkilometer nur noch 32 Menschen.  

 

Europäisches Geld für niedersächsisches Pilotprojekt 

 

Das wollen die Wendländer nicht stillschweigend hinnehmen 

und werben für ihr Wendland. Um den Zuzugstrend zu stär-

ken, haben sich die Willkommensagentur Wendlandleben, der  

Seniorenstützpunkt  des Landkreises,  die  Gesundheitsregion  

Lüchow-Dannenberg, das  Klimaschutzmanagement und die 

Grüne Werkstatt Wendland zusammengetan, um durch 

Informationen zu  beispielhaften  Wohnkonzepten,  Ideen  für  

ein  Leben  auf  dem  Lande  publik  zu machen. 

 

 Die neugegründete Willkommens-Agentur soll zu-

nächst einmal Fachkräfte in die am dünnsten besiedelte Regi-

Niedersachsen 

 

Wenn Land … dann Wendland! 
 

Lüchow-Dannenberg gehört zu den sterbenden Regionen, die in spätestens 20 Jahren weitgehend entvölkert sein werden, so die 

Prognose der Bertelsmann-Stiftung. Die Wendländer wollen dem nicht tatenlos gegenüber stehen und werben mit neuen Wohn-

konzepten, billigen Immobilien, viel Natur und Sicherheit für ihr idyllisches Elb-Zuhause 

Lüchow-Dannenberg: Fachwerkidylle und ländliche Ruhe;  
Quelle Fotolia 



 

 

jederzeit ein Quartier in Kiel mit einem in Duisburg verglei-

chen. Oder auch ganze Städte miteinander in Relation set-

zen und sehen, wie sie sich strukturell unterscheiden. Wer 

hat etwa mehr junge Bevölkerung oder die höheren Einkom-

men.  

 

 Auf Stadt- und Baublockebene stellen wir in QUIS 

auch auf Knopfdruck Zahlen zu Bevölkerungswachstum und 

Altersstruktur, Wanderungsbewegungen, Einkommen, Infra-

struktur (Schulen, Einkaufsmöglichkeiten, ÖPNV-Anschlüsse, 

Bahnhöfe, Ärzte) und Arbeitslosigkeit zur Verfügung. Dazu 

kommen detaillierte Informationen zu Gebäudestruktur und 

Mieten hinzu, die wir nach Baualtersklassen der Gebäude 

und der zeitlichen Entwicklung differenziert haben. Anhand 

der Entwicklung der Mieten kann man etwa schnell erken-

nen, ob es sich um ein aufstrebendes Viertel handelt oder 

vielleicht eher um eine Gegend, die sich nicht so positiv ent-

wickelt. Sind etwa die Mieten innerhalb eines Jahres in der 

gesamten Stadt um zehn Prozent gestiegen, in einem be-

stimmten Stadtteil hingegen nur um zwei Prozent, kann das 

ein Warnsignal sein, und man hat als Wohnungsunterneh-

men sehr früh die Möglichkeit gegenzusteuern, um Leerstand 

zu vermeiden. 

 

QUIS als Frühwarnsystem für Wohnungsunternehmen?  

 

Ja, das kann man so sagen. Die Mietentwicklung ist ein wich-

tiger Indikator für Investoren und auch Bestandshalter. Im 

Gegensatz zu Veränderungen in der Sozialstruktur, die 
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Im Gespräch mit 
 

Matthias Klupp, Mitgesellschafter des Beratungsunter-

nehmen Analyse & Konzepte. Die Hamburger Markt- und 

Trendforscher haben ein Quartiersinformationssystem 

(QUIS) entwickelt, das Wohnungsunternehmen und Projekt-

entwicklern fundierte Daten liefert, die sie bei Investitionsent-

scheidungen und der Portfoliosteuerung unterstützen. Die 

Researcher haben nicht nur Daten gesammelt, sondern sie 

auch bewertet und vergleichbar gemacht. Was das neue 

Tool bietet, und wie es genutzt werden kann 

 

 

„Die Mietentwicklung macht positive 

oder negative Entwicklungen in  

einer Stadt sehr schnell deutlich“ 
 

 

Herr Klupp, was verstehen Sie unter einem Quartier?  

 

Klupp: Tatsächlich sprechen wir beim QUIS-System nicht 

von Quartieren, sondern von Baublöcken. Das ist noch sehr 

viel kleinräumiger und detaillierter als etwa ein Quartier, wie 

es von der Wohnungswirtschaft definiert wird. Spricht die 

Wohnungswirtschaft von einem Quartier in einer Stadt, sind 

das bei QUIS bereits mehrere Baublöcke, die jeweils von 

Straßen umgeben sind. Bereits auf Baublockebene gibt es 

viele unterschiedliche Situationen nebeneinander, die wir 

erfassen und vor allem, auch bewerten. Denn Daten sind vor 

allem dann wertvoll, wenn man sie auch einordnen kann. Da 

kommen eine Menge Informationen zusammen. Eine Stadt 

wie Kiel haben wir beispielsweise in rund 2.500 unterschiedli-

che Baublöcke eingeteilt, Lüneburg kommt auf 1.184 und 

Pinneberg immerhin auch auf 455.  

 

Welche konkreten Informationen bekomme ich denn?  

 

Wir stellen wohnungswirtschaftliche Daten sowohl zur ge-

samten Stadt zur Verfügung als auch zu den einzelnen Bau-

blöcken innerhalb der jeweiligen Stadt. Das Besondere ist, 

dass wir nicht nur die reinen Daten liefern, sondern sie auch 

bewerten. So ist es möglich, die Ergebnisse miteinander zu 

vergleichen. Sind in einer Stadt etwa 9 Prozent der Erwerb-

stätigen arbeitslos, ist das noch keine wirklich aussagekräfti-

ge Zahl. Erst im Vergleich mit anderen Städten gleicher Grö-

ßenordnung kann man sehen, ob es sich dabei um hohe 

oder eher niedrige Arbeitslosigkeit handelt. Ich kann auch 
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längst nicht so schnell sichtbar sind und jede Menge Zünd-

stoff bergen können, macht die Mietentwicklung viel schneller 

positive oder negative Entwicklungen deutlich.  

 

Sie haben Informationen über 2,2 Millionen Baublöcke in 

ganz Deutschland zusammengetragen. Woher stammen 

die Daten? 

 

Hinter QUIS steckt die Entwicklungsarbeit von über einem 

Jahr, in dem wir Mikrodaten aus verschiedenen amtlichen 

und kommerziellen Quellen  gesammelt und weiter bearbeitet 

haben, sodass die Zahlen vergleichbar sind und uns erlau-

ben, Bewertungen abzugeben, die eine bessere und schnel-

lere Orientierung möglich machen.  

 

Auf welcher Basis werden die Wohnungsmieten  

erhoben?  

 

Dafür benutzen wir die Angebotsmieten, die wir aber durch 

komplexe statistische Analysen verfeinern. Wir zeigen die 

Mietentwicklung seit 2012– und zwar für jede Stadt und für 

jeden Baublock in Deutschland. Alle sechs Monate werden 

die Mieten wieder aktualisiert; die anderen Daten werden 

einmal im Jahr abgeglichen. Tatsächlich verfügen wir für jede 

Stadt und jeden Landkreis  in Deutschland über komplette 

Datensätze.  

 

Sie wollen diese Datensätze noch erweitern. Was kann 

für Immobilienprofis noch relevant sein?  

 

Wir arbeiten zurzeit an weiteren Bewertungskriterien, die tie-

fer in die Fragen des Milieus hineinreichen. Da geht es um 

Wohnstile und Ausstattungsmerkmale, die sich stark unter-

scheiden können, aber auch wichtige Informationen liefern, 

wer wo und wie wohnt.  

 

All das gibt es natürlich nicht umsonst. Wer sich dafür 

interessiert, kauft den Zugang zu QUIS? Oder, wie funkti-

oniert das Ganze?  

 

Man erwirbt eine Nutzungslizenz – entweder für ganz 

Deutschland oder auch nur für ein Bundesland – für jeweils 

ein Jahr. In dieser Zeit hat man unbegrenzten Zugang zu den 

Datensätzen. QUIS funktioniert als webbasierte Software und 

ist somit auf jedem internetfähigen Gerät problemlos einzu-

setzen. □ 
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„Wir werden auch in den kühlen Monaten stärker nachgefragt. 

Die Übernachtungen ziehen in diesen Monaten stetig an. Die 

Mischung aus Übernachtungsmöglichkeiten und wetterfesten 

Angeboten kommt an. Das zeigt, wie wichtig gerade Investitio-

nen in saisonunabhängige Angebote sind. Hier geht der 

Rostocker Zoo mit gutem Beispiel voran“, sagt Wirtschaftsmi-

nister Harry Glawe. 

 

 Um den Touristen künftig auch außerhalb der Sommer-

monate etwas bieten zu können, greift man tief in die Haus-

haltstaschen: 11,51 Mio. € kostet das Projekt und soll pünkt-

lich zum 800. Stadtjubiläum im kommenden Jahr fertig sein. 

Die Hamburger Arbeitsgemeinschaft Pol-Position hat als  

Generalplaner die Regie beim Bau des Polariums übernom-

men. Das Ausstellungskonzept wird von der dan pearlman 

Markenarchitektur GmbH aus Berlin umgesetzt. Beide 

Unternehmen hatten sich in einer europaweiten Ausschrei-

bung durchgesetzt. 

 

 Inzwischen ist der Grundstein für das Polarium gelegt, 

sind 450 Kubikmeter Beton bislang auf der Bärenburg einge-

baut. Das entspricht 57 Betonmischer-Fahrzeugen und einem 

Gewicht von  rund 1.000 Tonnen. Die verarbeiteten 120 Ton-

nen Betonstahl wiegen so viel wie 80 Mittelklassewagen. Die 

verschiedenen Gewerke arbeiten parallel, in drei geografische 

Abschnitte einteilt. Auf einer Teilbaustelle entsteht das zukünf-

tige Besucherzentrum. Hier laufen gegenwärtig die Arbeiten 

an der Kellersohle, in der die umfangreiche Wasserfiltertech-

nik für die Tauchbecken untergebracht wird. Bis zum Ende 

dieses Jahres wird der Keller des Besucherzentrums fertigge-

stellt sein. Darin inbegriffen ist bereits die Einbringung der 

großen Filterkessel für die Wasseraufbereitung. 

Mecklenburg-Vorpommern 

 

Spezialimmobilie „Bärenburg“ 
 

Mit dem Polarium entsteht im Rostocker Zoo ein saisonunabhängiges Erlebniszentrum. Eisbären, Pinguine und Qzeanbewohner 

werden im kommenden Sommer in ihren neuen Prachtbau einziehen – und jede Menge Besucher anziehen, hofft die Landesregie-

rung. Denn sie investiert Millionen in dieses Projekt 

 Ein weiterer Bereich betrifft das Pinguinbecken und 

den zugehörigen Technikbereich. Die Schal- und Beweh-

rungsarbeiten für die Sohlen sollen planmäßig bis Ende Okto-

ber abgeschlossen werden, so dass es mit der Errichtung der 

Beckenwände weitergehen kann. Daran schließen sich der 

Pinguinstall sowie das Tierpflegergebäude und die Eisbären-

stallungen an. An diesem Bauteil werden die Arbeiten erst 

Anfang des neuen Jahres beginnen, sobald das Pinguinbe-

cken fertig und die dazugehörende Versorgungstechnik instal-

liert ist. Ebenfalls Anfang des Jahres soll die Metall-

Hallenkonstruktion für das Pinguinrevier aufgebaut werden. 

Sollte das Wetter weiter mitspielen, wird im Frühjahr das 

Richtfest stattfinden.  

 

 Hinter den Kulissen plant Zoo-Kuratorin Antje Zimmer-

mann den Tierbestand im Polarium. „ Vom Europäischen 

Erhaltungszuchtprogramm (EEP) wurde uns ein Eisbären-

Zuchtpaar zugesagt. Allerdings steht noch nicht fest, welche 

Tiere das genau sein werden“, so Zimmermann. Darüber hin-

aus wird geprüft, ob es möglich ist, Eisbärenoma Vienna aus 

Frankreich zurück nach Rostock zu holen. Entscheidend ist 

dabei ihr Gesundheitszustand. Vienna wird im kommenden 

Jahr 30 Jahre alt und sollte ihren verdienten Altersruhesitz in 

Rostock genießen. „Bezüglich der Humboldtpinguine stehen 

wir ebenfalls mit dem EEP im Kontakt. Einige der Rostocker 

Tiere leben zurzeit im Zoo Berlin und könnten an die Ostsee 

zurückkommen. Humboldtpinguine leben in Kolonien. Die  

Größe der Gesamtpopulation ist entscheidend für den  

Fortpflanzungserfolg und das Wohlbefinden dieser Tiere.  

Die neue Pinguinanlage ist für maximal 36 Pinguine und deren 

Nachwuchs ausgelegt. Zur Eröffnung rechnen wir zunächst 

mit einer kleineren Gruppe von zwölf bis 20 Tieren“, sagt  

Zimmermann. 

 

 Die Tierbestandsplanungen für die Aquarien sind be-

reits abgeschlossen. Aber auch hier wird es davon abhängen, 

welche Tiere 2018 tatsächlich zu bekommen sind. Der zweite 

Teil des Besucherzentrums stellt in seinem rund 185 qm gro-

ßen Schaubereich unter anderem den Lebensraum „Meer“ 

dar. Als besondere Bestandteile der Lebensgemeinschaften in 

den Ozeanen werden verschiedene Quallenarten im Mittel-

punkt der Ausstellung stehen. Durch sieben Quallenkreisel mit 

verschiedenen Quallenarten und fünf Aquarien soll das Leben 

in den Ozeanen nachempfunden werden. □ 

Auch die "Frackträger" ziehen in da neue Polarium 



 

Hitzler Ingenieure Berlin übernimmt die Projektsteuerung 

für die Modernisierung des Deutschen Meeresmuseums in 

Stralsund. Das in einem ehemaligen Dominikanerkloster un-

tergebrachte Museum soll künftig seinen klassischen natur-

kundlichen Charakter mit dem historischen Klostergebäude 

noch besser vereinen und mit einem modernen Ausstellungs-

konzept attraktiver für die Besucher werden. 

 

 Die denkmalgeschützte Klosteranlage „St. Kathari-

nen“, die 1251 erstmals schriftlich erwähnt wurde, zählt mit 

ihrer vollständig erhaltenen gotischen Substanz zu den kul-

turhistorisch wertvollsten Bauwerken mittelalterlicher Back-

steinarchitektur und zu den größten Klosteranlagen an der 

südlichen Ostseeküste. Aus diesem Grund soll bei den Um-

bauarbeiten auf die Präsentation der Anlage als eigenes Ex-

ponat besonderes geachtet werden. „Ohne dabei jedoch den 

wissenschaftlichen Anspruch an das klassische naturkundli-

che Museum zu verlieren“, so Daniel Klose, verantwortlicher 

Projektsteuerer. Im Mittelpunkt wird dabei die Architektur 

stehen: „Die historische Bausubstanz des Klosterkomplexes, 

die für das Meeresmuseum und das unmittelbar benachbarte 

Stadtmuseum gleichermaßen genutzt wird, soll mit klaren 

Sichtachsen in der imposanten Katharinenhalle und zusätzli-

chen Öffnungen zum Stralsund Museum hervorgehoben wer-
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den“, so Klose. Gleichzeitig ist die Einbettung des neu entste-

henden Gebäudekomplexes in die zum UNESCO-

Weltkulturerbe erklärte Stralsunder Altstadt wichtig. „Aus die-

sem Grund werden im Planungs- und Bauprozess immer wie-

der umfangreiche Abstimmungen mit dem Stadtplanungsamt 

und der Denkmalbehörde der Hansestadt Stralsund erforder-

lich sein“, ist Klose sicher.  

 

 Besucher-Highlights der Modernisierungsmaßnahmen, 

die sich auf 30 Mio. Euro € belaufen sollen, werden ein neues 

Großfischaquarium im Museumshof sowie ein 3D-

Inversionskino sein. „Diese Erweiterungen des Museumsrund-

gangs sollen dazu beitragen, die Besucherzahlen des einst 

am häufigsten besuchten Museums in Ostdeutschland zu 

steigern“, so Klose. 

 

 In einem ersten Schritt gibt es aktuell einen Architek-

tenwettbewerb. Außerdem werden die benötigten Fachplaner 

mittels VgV-Verfahren beauftragt. Planungsbeginn ist Anfang 

2018, die Wiedereröffnung des Museums ist nach zweijähri-

ger Schließung für Mai 2022 geplant. □ 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mecklenburg-Vorpommern 

 

Neuer Inhalt in alter Verpackung 
 

Das Deutsche Meeresmuseum in Stralsund wird in den kommenden zwei Jahren modernisiert. Eine architektonische Herausforde-

rung, bei der historische Bausubstanz auf moderne Ansprüche trifft. Und das Ganze muss auch noch mit dem UNESCO-

Weltkulturerbe „Altstadt“ korrespondieren 

Die denkmalgeschützte Klosteranlage „St. Katharinen“ zählt zu 

den kulturhistorisch wertvollsten Bauwerken mittelalterlicher Back-

steinarchitektur und zu den größten Klosteranlagen an der südli-

chen Ostseeküste. Foto: Johannes-Maria Schlorke 

Der Museumsrundgang wird im Zuge der Modernisierung erweitert. 

Foto: Johannes-Maria Schlorke 
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Skyline Hamburg; Quelle: Fotolia 

Das Vermietungsgeschehen auf dem Markt für Industrie-, La-

ger- und Logistikflächen in Hamburg und dem Umland ist 

merklich ins Stottern geraten und erholte sich zwischen Juli 

und September nur leicht. Im 3. Quartal betrug der Flächen-

umsatz nach Berechnungen von Grossmann & Berger, Mit-

glied von German Property Partners (GPP), 95.000 qm. Die 

2017 vermieteten und eigengenutzten Flächen summierten 

sich bis zum Ende des 3. Quartals auf 315.000 qm. Gegen-

über dem Vorjahreszeitraum ist das ein Minus von einem Fünf-

tel. „Insgesamt ist das ein sehr durchwachsenes Jahr. Der 

Flächenumsatz wird im günstigsten Fall bei 420.000 Quadrat-

metern und damit deutlich unter dem Zehn-Jahres-Mittel von 

508.000 Quadratmetern liegen“, sagt Felix Krumreich, Immobi-

lienberater Industrie, Lager, Logistik bei Grossmann & Berger.  

 

Airbus mietet in Hausbruch 

 

Ähnlich wie der Flächenumsatz verringerte sich auch die An-

zahl der Verträge um 27 % auf 91. Der auf Eigennutzer entfal-

lende Flächenumsatz ging um 40 % noch deutlicher zurück 

und erreichte lediglich einen Anteil von 20 % (63.900 qm). „Im 

Moment werden in Hamburg und Umgebung zu wenig neue 

Gewerbegebiete auf den Weg gebracht, um der Nachfrage 

gerecht zu werden. Die bestehenden Flächen sind nahezu 

voll“, begründet Krumreich diese Entwicklung. Den größten 

neuen Mietvertrag im 3. Quartal mit 12.310 qm Hallenfläche 

und 760 qm Bürofläche schloss Airbus im „Prologis Park Ham-

burg-Hausbruch“ (Georg-Heyken-Straße 1, Hamburg Süd) ab. 

Hier will das Luftfahrtunternehmen ab Januar 2018 die Logistik 

für die Produktion in Hamburg abwickeln. Zu diesem Zweck 

mietete Airbus im benachbarten „Prologis Park Hamburg-

Waltershof“ (Am Genter Ufer 6, ebenfalls Hamburg Süd) weite-

re 9.750 qm Hallen- und 750 qm Bürofläche an. Den bisher 

größten Mietvertrag des Jahres schloss die Hamburgische 

Staatsoper: Sie entschied sich bereits im 1. Quartal für rund 

17.300 qm im künftigen „Neuen Huckepackbahnhof“ im Quar-

tier „Billebogen“ (Billstraße, Hamburg Ost). 

 

Handelsunternehmen bleiben im kleinflächigen Bereich 

 

Hauptflächenabnehmer blieb die Branche Logistik/Spedition 

mit einem Anteil von 41 % am Flächenumsatz (130.400 qm). 

Mit 30 % (92.900 qm) schob sich die Branche Produktion/

Industrie/Handwerk am Handel mit 21 % (65.200 qm) vorbei. 

„Keiner der neuen Verträge über 5.000 Quadratmeter ging auf 

ein Handelsunternehmen zurück. Fünf entfielen auf Produktion/

Industrie/Handwerk, vier auf Logistik/Spedition“, so Krumreich. 

Den größten Neu-Vertrag der Branche Logistik/Spedition und 

insgesamt zweitgrößten Neu-Vertrag im 3. Quartal schloss eine 

Spedition für 10.770 qm (Billbrook, Hamburg Ost) ab.  

 

 Anders als im Vorjahreszeitraum mit einer nahezu aus-

geglichenen Verteilung entfielen knapp zwei Drittel des Flä-

chenumsatzes auf das Stadtgebiet, ein Drittel auf das Umland 

von Hamburg. Der Teilmarkt Hamburg Ost war mit einem Anteil 

von einem Viertel des Flächenumsatzes der am stärksten 

nachgefragte (77.800 qm), gefolgt vom Umland Süd-West mit 

einem Fünftel (63.600 qm). In diesen Teilmarkt fiel die Inte-

rimsanmietung eines Logistik-Dienstleisters im „Logistikpark 

Eurolog Rade“ (Otto-Lilienthal-Straße 1a-d, Wenzendorf) mit 

einem Volumen von rund 8.850 qm Hallen- und 370 qm Büro-

fläche. Auch Hamburg Süd war erneut sehr beliebt und kam 

auf einen Anteil von 18 % (58.000 qm). Fünf der neun größten 

Neu-Verträge wurden hier abgeschlossen. Sehr deutlich auf 

einen Anteil von 11 % (34.300 qm) legte das Umland Ost in der 

Gunst der Unternehmen zu. Den größten Rückgang um 89 % 

auf 10.100 qm verzeichnete Grossmann & Berger für das Um-

land Nord-West, vor einem Jahr noch Spitzenreiter bei der Ver-

teilung des Flächenumsatzes.  

 

Hamburg 

 

Zwei Drittel in der Stadt, ein Drittel im Umland 
 

In Hamburg wurden bislang deutlich weniger Flächen im Bereich Industrie, Lager und Logistik vermiete als in den ersten neun 

Monaten des vergangenen Jahres. Verantwortlich dafür ist das nicht ausreichende Angebot. Die Nachfrage ist ungebrochen groß 



 

Norddeutschland 

Deutsche Hypo finanziert Phoenix-Areal 

 

Die Deutsche Hypo finanziert die Erweiterung des 

Phoenixhof-Areal in Hamburg-Ottensen mit 44 

Mio.€. Das Areal ist mit Büroflächen, gemischt  

genutzten Gebäuden aus Büro, Einzelhandel und 

Gastronomie sowie einem Fernsehstudio bebaut. 

Neben der Finanzierung des Bestands werden  

im Rahmen einer Projektentwicklung zwei weitere 

Büroimmobilien auf dem Grundstück errichtet. 

Durch die Erweiterung des Areals vergrößert  

sich die vermietbare Fläche um knapp 6.000 qm 

auf insgesamt 20.275 qm. Der Gewerbepark ist 

besonders bei Mietern aus der Kreativbranche  

und bei innovativen Beratungsunternehmen stark 

nachgefragt.  

 

 

IT-Spezialist Ricoh zieht an den Fischmarkt 

 

Ricoh bleibt dem Standort Hamburg treu und 

hat ca. 1.100 qm Bürofläche im elbdreieck (Breite 

Straße 61) angemietet. Die Vermittlung des Miet-

vertrages erfolgte durch Angermann. Der Einzug 

des Technologieunternehmens und  Anbieters für 

Dokumentenmanagement, IT Services sowie kom-

merziellen und industriellen Druck soll im Februar 

2018 erfolgen. Im Rahmen eines Shared-Desk-

Konzepts werden vor Ort rund 60 moderne Arbeits-

plätze zur Verfügung gestellt. Ausschlaggebend für 

die Anmietungsentscheidung waren die gut er-

reichbare Lage am Fischmarkt sowie die moderne 

Ausstattung des Gebäudes.  
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Neubauten sind häufig zu teuer 

 

Die im Durchschnitt gezahlte Miete am Ende des 3. Quartals betrug 

unverändert 4,80 €/qm/Monat, die Spitzenmiete legte um 1,8 % auf 

5,80 €/qm/Monat zu. Auf fast identische Werte kommt auch BNP 

Paribas Real Estate. Das Maklerhaus bewertet die Zukunft des Mark-

tes eigentlich positiv, trotz des bislang eher schlechten Ergebnisses. 

Die wirtschaftlichen  Rahmenbedingungen  sind  nach  wie  vor  sehr  

positiv  und  sollten  die  Nachfrage weiter stützen. Auch wenn der 

Flächenumsatz im Schlussquartal wieder etwas höher ausfallen soll-

te, rechnen wir für das Gesamtjahr mit einem Ergebnis unter dem 

zehnjährigen Durchschnitt von 514.000 qm“, sagt Christopher Raabe 

von BNP Paribas.  

 

 „Die  mit  13,5 %  beziehungsweise  gut  15 %  im  bundes-

weiten  Vergleich  eher  geringen  Anteile  von Eigennutzern  und  

Neubauobjekten  dürften  sich  aufgrund  der  nur  begrenzten  Ver-

fügbarkeit  von Grundstücken  für  größere  Neubauentwicklungen  

dabei  nicht  wesentlich  erhöhen.  Für  das Mietpreisniveau  erwar-

ten  wir  sowohl  für  den  Durchschnitt  als  auch  für  die  Spitzen-

miete  keine wesentliche Veränderung.“  

 

 Das nach wie vor in vielen Segmenten nicht ausreichende 

Flächenangebot führe dazu, dass nicht alle Gesuche  bedient  wer-

den  könnten  und  der  Umsatz  limitiert  wird, so Raabe. Zwar  wür-

den  im  Hafengebiet  zurzeit  Flächen spekulativ errichtet, das hoch-

preisige Neubausegment sei jedoch für viele preissensible Branchen 

schlicht zu teuer. □ 

 

 

Braunschweig erhebt Immobiliendaten 
 

Die Datenerhebung der Altmeppen GmbH für den Büromarktbericht 

Braunschweig, der im März 2018 bereits in der dritten Auflage er-

scheinen wird, hat begonnen. Der Fokus wird vor allem auf die Mie-

ten, den Vermietungsumsatz und den Leerstand des Jahres 2017 

gerichtet. Angesprochen werden Eigentümer, Verwalter, Makler und 

weitere Marktteilnehmer, die in Braunschweig tätig sind. Wer sich an 

dem Projekt „Büromarktbericht für Braunschweig“ beteiligen möchte, 

wird gebeten, sich direkt an die Altmeppen GmbH, Geschäftsführer 

Stephan Lechelt (Telefon 0531 80116-78, lechelt@altmeppen.de) 

zu wenden. Die gesammelten Daten werden zusammengefasst im 

Büromarktbericht erscheinen und sind daher anonym.  

 

 

 

 



 

 

Stellen Sie sich vor, in Ihrer Stadt hat es mal jede Menge 

ausländische Soldaten gegeben, die nach und nach abgezo-

gen sind und viele leer stehende Wohnungen hinterlassen 

haben. Stellen Sie sich weiter vor, jemand schafft es, dem 

vermeintlichen Leerstand vorzubeugen und kann zahlreiche 

dieser Wohnungen wieder vermieten. Denn der Wohnraum 

ist vergleichsweise günstig, prima für Familien mit mehreren 

Kindern geschnitten – und erst vor wenigen ordentlich saniert 

worden. Wer solchen Wohnraum abreißen will, sollte eigent-

lich dringend zum Arzt gehen und sich auf seinen Geisteszu-

stand untersuchen lassen. Außer er lebt in Bad Fallingbostel. 

Da bekommt er viel Geld für das Plattmachen einer ganzen 

Siedlung.  

 

 Denn das fordert das „integrierte Stadtentwicklungs-

konzept“ (Isek) der Stadt, das man 2014/2015 entwickelt 

hatte, um zu verhindern, dass der lokale Wohnungsmarkt 
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Impressum 

Zu guter Letzt 

durch das Überangebot an Wohnungen der abziehenden briti-

schen Soldaten zusammenbricht. Niemand im Rathaus hatte 

sich vorstellen können, dass es Einheimische gibt, die hände-

ringend bezahlbaren Wohnraum suchen – noch dazu gut sa-

nierten. Statt dessen wollte man alles dem Erdboden gleich 

machen und Platz schaffen für ein schickes Einfamilienhausge-

biet. Dass inzwischen nicht nur Ortsansässige, sondern auch 

„Preisflüchtlinge“ aus dem Raum Hannover hier wohnen, 

scheint nicht zu interessieren. Man will an seiner Politik festhal-

ten. Denn auf Grundlage des Isek fließt Geld: Land und Land-

kreis legen 8,4 Mio.€ auf den Tisch, die Stadt packt selbst noch 

mal 4,2 Mio. € obendrauf und verpflichtet sich, auch tatsächlich 

die Bagger anrücken zu lassen – und zwar in den kommenden 

zwei Jahren. Ansonsten verfällt das Angebot. Das wissen auch 

die Bewohner der Wiethop-Siedlung und kämpfen um den Er-

halt ihres Wohnraums. Wir wünschen langen Atem und Stand-

vermögen. □ 
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